案例6

韦某明、李某苗与甘某辉、珠海奥园华富置业有限公司合同纠纷案

基本案情

2010年9月29日，甘某辉（乙方）与韦某明、李某苗（甲方）签订《合作建房协议书》，约定由乙方全额出资、甲方提供宅基地，兴建一栋住宅楼。若因政府征用上述宅基地及地上建筑物，所有与该宅基地及地上建筑物有关的拆迁补偿等费用甲乙双方亦按照各建筑面积比例划分。2010年10月23日，甘某辉（乙方）与韦某明、李某苗（甲方）又签订一份《合作建房协议书补充条款》，约定该房屋日后城中村改造，房产证合法面积173平方米属甲方所有，房屋拆迁补偿属于甲方户口优惠补偿归甲方所有，乙方不得以任何借口要求甲方补偿。甘某辉出资将原房屋拆除，并新建设了8层房屋，但未办理房屋报建手续。房屋建成后，第一、四、五、六、七、八层B房由甘某辉使用和收益，第二、三、八层A房由韦某明、李某苗使用和收益。2017年3月6日，韦某明、李某苗及两个女儿与奥园公司签订《珠海市翠微旧村城市更新拆迁补偿安置合同》，就涉案房屋拆迁补偿达成协议，约定认定面积1179.52㎡，按1:1.1置换1297.47㎡，过渡期租金31元/㎡/月，装修费930元/㎡，未认定面积（含5层以上）609.23㎡，240㎡以内按3.0:1置换80㎡，超过240㎡按3.3:1置换111.89㎡。搬迁补助按25元/㎡按1788.75㎡计。韦某明一方已从奥园公司领取六个月的租金共计219390.72元、拆迁补助44718.75元。双方对拆迁补偿利益如何分配产生争议，甘某辉提起本案诉讼，要求韦某明、李某苗、奥园公司按合作建房合同约定的分配房屋面积的比例支付拆迁补偿款、拆迁租金、按照拆迁补偿面积支付等额价值的款项。韦某明、李某苗则提起反诉，以甘某辉不是翠微村的村民，没有资格享受作为村民才能享有的村集体用地，所建房屋没有履行任何报建手续，属违章建筑为由请求确认《合作建房协议书》及补充条款无效。
裁判结果
珠海市香洲区人民法院作出(2017)粤0402民初4432号民事判决，判决:—、韦某明、李某苗于判决发生法律效力之日起十日内向甘某辉支付搬迁补助款补偿31066.12元；二、韦某明、李某苗于判决发生法律效力之日起十日内向甘某辉支付过渡期租金补偿152410.73元；三、驳回甘某辉对韦某明、李某苗的其他诉讼请求；四、驳回甘某辉对奥园公司的诉讼请求；五、驳回韦某明、李某苗的全部诉讼请求。韦某明、李某苗不服该判决，提出上诉。
珠海市中级人民法院认为，甘某辉与韦某明、李某苗签订的《合作建房协议书》及补充协议，实质为甘某辉有偿使用集体分配给韦某明、李某苗的宅基地，由于甘某辉不具有珠海市前山镇翠微村村民身份，依据《中华人民共和国土地管理法》第四十三条第一款的规定，上述协议应认定为无效。因此，根据《中华人民共和国合同法》第五十八条的规定，甘某辉已将涉案的宅基地返还给韦某明、李某苗，韦某明、李某苗本应当对甘某辉出资建设的建筑物予以补偿，且基于双方对合同无效均存在过错，韦某明、李某苗亦应当对甘某辉出资建设的建筑物的增值或收益予以适当赔偿。
依照《珠海市香洲区城中旧村更新房屋面积认定和补偿暂行办法》，韦某明、李某苗等与奥园公司签订的《拆迁补偿安置合同》中所约定的拆迁补偿权益包含了涉案宅基地上的建筑物所产生的升值和收益，由于该建筑物系甘某辉单方出资建设，因此韦某明、李某苗应当将其从《拆迁补偿安置合同》所获得的权益适当支付给甘某辉。关于甘某辉可获取的《拆迁补偿安置合同》中权益的份额，首先，涉案宅基地上建筑物的建筑成本已全部转化在《拆迁补偿安置合同》所约定的权益当中，故韦某明、李某苗无需再向甘某辉单独赔偿被拆迁建筑物的建筑成本。其次，该建筑物在《拆迁补偿安置合同》中所产生的拆迁补偿权益与涉案土地的性质以及韦某明、李某苗家庭的户口优惠指标相关联；同时，《拆迁补偿安置合同》中面积认定的必要前提还包括被拆迁房屋的建筑面积，如按韦某明、李某苗房产证合法面积173平方米，其亦不可能在《拆迁补偿安置合同》中认定面积高达1179.52平方米，故应充分考虑双方在获得高额补偿中各自所起的作用因素。最后，虽然《合作建房协议书》及补充协议为无效协议，但是该协议确为甘某辉与韦某明、李某苗的真实意思表示，双方在签订该协议书时对涉案房屋将来因拆迁产生的权益作出预见并就拆迁权益的分配作出了明确约定，该约定并未损害国家、集体及第三人利益，基于公平及诚实信用原则，双方应予遵守。综上，韦某明、李某苗应按上述协议所约定的各自分得的建筑面积的比例即69.74%向甘某辉分配《拆迁补偿安置合同》的权益。
珠海市中级人民法院作出（2018）粤04民终102号民事判决，判决一、维持珠海市香洲区人民法院（2017）粤0402民初4432号民事判决第一、二、三、四项及本诉受理费负担部分；二、撤销珠海市香洲区人民法院（2017）粤0402民初4432号民事判决第五项及反诉受理费负担部分；三、确认甘某辉与韦某明、李某苗签订的《合作建房协议书》、《合作建房协议书补充条款》、《合作建房协议书之补充协议》无效。
典型意义
非本村村民与村民在农村宅基地上合作建房，在房屋拆迁过程中往往因拆迁权益分配发生纠纷。本案为此类纠纷的常见争议问题提供了解决思路，一是非本村村民与村民就农村宅基地签订的合作建房协议违反国家强制性规定，当属无效；二是非本村村民的出资建房人可以享有所出资的建筑物产生的升值和收益，在拆迁补偿中则体现为享有相应的拆迁补偿权益。一般情况下，宅基地合作建房协议无效后，宅基地使用权人根据建筑物的评估价值，对出资建房人所出资部分的建筑物折价补偿。而对于已签订拆迁补偿安置合同的情形，由于拆迁补偿权益包括了对所征收的土地使用权和建筑物所有权两部分的补偿，建筑物的成本、升值和收益已经全部转化为拆迁补偿权益，出资建房人应享有相应的拆迁补偿权益。如合作建房合同对拆迁补偿权益的分配有明确约定的，基于诚信和公平原则，法院可参照合同约定分配拆迁补偿权益。如双方无明确约定的，法院可根据拆迁补偿的政策、村民身份对拆迁补偿利益的影响以及出资方的出资金额等酌定拆迁补偿利益的分配比例。
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